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港樓市辣招
嚇窒內地炒樓客

觀望為主 「金九銀十」落空

深圳客買港樓 富貴雙非佔五成

內地經濟欠佳 港收緊按揭 樓價高企怕摸頂

內地客買港樓減兩成

本㜫內容：文匯財經 投資理財 地產新聞 電視表
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在歐債危機惡化的大背景下，「金九銀十」交接
時刻開幕的深圳住房秋交會，今年卻因多種原

因，未能創出佳績，本報記者在住交會採訪發現，
雖然有多達30個香港樓盤到住交會推介，但今年內
地客對赴港買樓卻窒步。記者採訪得知，其實自今
年下半年以來，內地客已明顯放慢了赴港購樓的腳
步。

內地買家佔比降至一兩成
中原地產項目發展及投資部聯席董事林悅豐接受

香港文匯報記者專訪時表示，現在與以往不同的
是，目前許多香港樓盤的內地客佔比明顯下降，現
在只佔香港樓盤的一至兩成，如毗鄰深圳灣的香港
新界的新盤「瓏門」，目前內地客比例不到兩成，以
往這一比例超過三成。
對此，香港其他地產中介如美聯和康樂園均深有

同感，康樂園的白姓代表稱，內地客目前只佔其生
意15%-20%。

內地樓市回暖 吸資金回流
對於內地客比例的下降，林悅豐認為，相信其中

一個原因是與梁振英上台後，由於樓市無辣招，港
人積聚的購買力爆發而積極入市，令港人買家的佔
比回升；另一方面，內地經濟受歐債危機影響，企
業出口受創，老闆階層的收入受到影響；此外，深
圳等地的樓市日益回暖，內地資金回流深圳等樓
市，都影響了內地客購入香港物業的興趣。他指，

下半年以來，深圳客通過中原赴港買樓業務同比下
滑了近兩成。

憂接火棒後 港樓泡「爆煲」
美聯物業深圳營業部董事總經理江少傑亦認同，

最近半年深圳和內地樓市火起來，成交量和成交價
都在上漲，買家注意力轉回內地，這影響了內地客
赴港買樓的熱情。他指，內地限購令執行已近兩
年，許多投資客在深圳可以補交一至兩年社保，便

可以在深圳買樓投資，有的以子女名義買樓，這無
疑減緩了赴港買樓的衝動。
另外，令人關注的是，香港樓價屢創新高也影響內

地投資者赴港買樓的情緒，引起他們對風險的擔憂。
今年前三季，香港樓價已累升16%。江少傑告訴記
者，現在就連遠離香港中環的屯門，目前其樓價已從
一年前的均價每平方米4萬-5萬元（港元，下同）猛
漲至現在10萬多一平方米，最貴的高達20多萬，內地
買家也擔心香港樓市好快「爆煲」，不想接火棒。

香港文匯報訊（記者 李昌鴻、實習記者 虎靜

深圳報道）溫州作為全國出口經濟晴雨表之一，
歐債危機衝擊令其首當其衝，而民間借貸危機的
爆發又影響了許多客戶的融資能力，以往溫州投
資客常常抱團赴港買樓投資的現象，早已經絕跡
超過半年。
中原地產華南（大深圳區）董事總經理李耀智

表示，以前中原杭州公司在溫州設有分公司，服
務當地客戶，當時許多投資者抱團前來香港買
樓，他們主要投資西九龍等地樓盤，其中包括知
名的凱旋門和天璽。他指，溫州炒樓團，多數一
買便是6-7套或10多套，多數選擇價格在1,000萬-
2,000萬港元的盤源。

企業倒閉資金鏈斷裂
但隨㠥歐債和民間借貸雙重危機的爆發，加上

香港兩年前出台措施，買房者購房未滿兩年轉手
將被徵收最多15%的額外印花稅，推高了購房者風險，這
也影響了溫州客投資香港物業的興趣。而去年下半年，中
原已撤出溫州市場。
與中原一樣的是，美聯地產也遇到同樣受溫州業務從紅

火到絕跡的衝擊。美聯物業深圳營業部董事總經理江少傑
表示，5-6年前其深圳公司為了把握溫州客龐大的市場，赴
溫州設立辦事處，有十多位員工。他說，當時溫州業務出
奇地好，溫州客都是一幫親戚朋友的大圈子，在2010-2011
年上半年，他們溫州公司兩個月左右可以拉10多個溫州客
戶去香港買樓，一年時間共有50-60個溫州客結伴去港買
樓，買的大部分是1,000萬港元左右的房子，絕大多數都是
投資。

港代理撤出溫州市場
江少傑稱，近年由於內外經濟環境不佳，許多企業倒

閉，資金鏈斷裂；加上香港銀行最近收緊了對非香港居民
的按揭貸款成數，由原來的5成降至4成，其實半年多來，
他們已沒有一位溫州客前來香港投資買樓。為此，他們將
溫州公司撤出，只留下3個員工作臨時代表，其餘團隊全部
撤回深圳了。為此，他感覺現在與一兩年前相比，溫州客
赴港買樓的業務落差實在是太大了。
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香港文匯報訊（記者 李昌鴻、實習記者 虎靜 深圳報道）

雖然不少內地客「大把錢」，赴港買樓不用做按揭，不過，

記者在住交會採訪發現，港府壓抑短炒的額外印花稅及金

管局一再收緊按揭，原來也大大打擊了內地客的入市意

慾。

按揭成數降 收租難抵供款

按揭貸款成數是影響投資者買樓的一個重要因素。美聯

物業深圳營業部總經理袁新有表示，儘管香港的按揭貸款

利率目前約為2.15%，與去年一樣，但貸款成數少許多。

內地客在香港辦理按揭貸款也沒有以前那麼容易。內地人

士去年上半年按揭貸款有機會做到七成，去年下半年已降

至六成，今年更降至五成，而1,000萬港元以內的按揭貸款

成數是五成，1,000萬元以上貸款成數只有四成。

他指，以前按揭成數達七成時，許多溫州客在當地融資

一部分，並不影響其在香港貸款，加上香港融資成本比內

地低，他們在香港貸款七成後把香港房產出租，每月租金

扣除供樓款外還可賺2,000-3,000港元。而現在香港按揭成

數最低降至四成，租金收入難抵供款，加上溫州民間借貸

危機爆發，當地融資也受到了影響。因此，溫州等內地客

赴港投資意願逐步下降，加上許多企業因出口不佳而倒

閉，從而令許多溫州客赴港投資已絕跡。

交額外印花稅 增投資風險

港府出手打擊投機的舉措也影響了內地客赴港買樓的意

慾。港府於2010年11月出台措施，對於購買香港物業未滿

半年出手需交納額外15%的印花稅，超過半年未滿一年需

交額外10%印花稅，超一年未滿兩年需交納額外5%印花

稅。中原地產華南（大深圳區）董事總經理李耀智表示，

這對於許多內地投資者而言，這些規定無疑令投資風險上

升了許多，他們擔心一旦樓價下跌，在拋售時便會因交納

過高的額外印花稅可能出現虧損，因此他們赴港投資意願

下降了不少。

深圳住房秋交會於9月30日至10月4日在深

圳舉行，多家港資地產中介赴深推介30多個

香港樓盤，本報記者多日走訪發現，今年內

地客對赴港買樓熱情不再，其中深圳客起碼

急跌兩成，以往溫州客成群結隊赴港買樓的

現象更加絕跡。綜合而言，內地客赴港買樓

減少，主因包括：香港樓價屢創新高，內地

買家怕摸頂；歐債危機肆虐、內地經濟放

緩，企業家收入受影響；香港銀行收緊非香

港居民的按揭成數，都令內地客來港買樓意

慾下降。 ■香港文匯報記者 李昌鴻、

實習記者 虎靜 深圳報道

香港文匯報訊（記者 李昌鴻、實習記者 虎靜 深

圳報道）與溫州客和內地其他投資客不同的是，深
圳客投資香港樓市主要是為了子女教育考慮，順便
可以藉機投資。美聯物業深圳營業部總經理袁新有
告訴記者，在其深圳客中有高達逾五成是一些富有
雙非家庭赴港投資買樓，主要為小孩將來在港讀書
考慮。記者採訪發現，拓展雙非和珠三角客戶原來
已成為許多香港地產中介共同的目標。

富有雙非鋪路子女教育
香港緊鄰深圳且與深圳交通便捷，加上教育水平

高以及為未來投資升值考慮，許多深圳客紛紛赴港
投資，尤其是那些富豪，他們赴港生子，成為雙非

家庭。他們赴港買樓的目的是為了將來的子女教
育，並兼顧投資升值。袁新有稱，其深圳客戶赴港
買樓中有高達五成以上是雙非家庭，這令記者有些
吃驚。
深圳德鑫隆投資擔保公司董事長徐東告訴記者，

他去年在屯門一豪宅購買了一套房，價值逾2,000萬
港元，主要是為了他在香港出生的女兒未來教育考
慮，現時女兒4歲。他們是雙非家庭，他希望港人不
要片面看待雙非，他和其他深圳雙非富人一樣，在
香港開設了公司並聘請了多位香港員工，為香港作
出了自己的貢獻。

買樓可升值兼低成本融資
除了為女兒上學，徐東也期待房產升值，指目前

其物業已升值了數百萬港元。此外，他還將香港房
產向南商銀行抵押，從香港銀行獲得較內地便宜很
多的低成本融資，幫助公司在香港進口海外塑膠原
料，從而減輕了公司成本。因此他在香港投資買樓
可謂是一舉多得。
記者採訪得知，拓展雙非和珠三角客戶已經成為

許多香港地產中介共同的目標。此外，除了中原和
美聯在深圳有分公司外，一些中小地產中介，如康
樂園等，他們並未有在深圳設點，為了拓展業務，

他們借深圳房交會拓展內地市場，尋覓客戶資源。
中原地產項目發展及投資部聯席董事林悅豐告訴記
者，中原香港此次帶來20多人團隊，前來深圳推廣
中原品牌，吸引深圳和珠三角客戶，他稱每次在深
圳房交會的宣傳效果都不錯，這是其第三年來深圳
推廣。
記者看到，不時有一些內地客戶前往中原展館諮

詢香港樓盤。有一對從事金融投資的深圳夫婦，向
中原業務代表了解加多
利山項目，主要是為其
子女前來香港讀書做準
備。而香港利嘉閣負責
人招小姐告訴記者，他
們首次派出十多人前來
深圳推廣，光在深圳做
加多利山樓盤模型就花
了４萬元，加上租用四
個標準展位，總費用近
１５萬港元，目的就是
吸引內地客。此外，康
樂園也是第一次來深參
展，有８個人北上深圳
推廣香港樓盤。

香港文匯報訊（記者 李昌鴻、實習記者 虎靜 深

圳報道）此次深圳住房秋交會，展出的內地樓盤包
括港企和黃和萬科、佳兆業及中海外等樓盤共計百
餘個，許多開發商拓展剛性需求，推出精裝修房，
但是價格較上半年上漲了10%以上，就連深圳布吉
的樓價每平方米已逾2萬元（人民幣，下同）一平
米，而靠近惠州的坪山樓價則逾萬元。許多購房者

歎樓價又漲，難以支付高房價。由於房價的高企，
許多購房者觀望，深圳樓市難現「金九銀十」。

深樓價上半年漲逾10%  
今年是公認的剛需購房年，過去8個多月的房地產

市場表現充分印證了這點。眾多適合剛需置業者購
買的房地產項目均以「高性價比」贏得市場追捧。
「金九銀十」的到來也讓住交會為廣大剛需置業者帶
來購房良機。在此次展會上，和黃在龍華和平湖分
別推出懿花園和御峰園，其中懿花園均價1.5萬元，
共有商品房1,339套。而萬科在深圳則一口氣推出8個
樓盤，不過萬科打精裝修牌，但價格過高，其布吉
萬科紅目前還剩下部分單位，但平均單價逾2萬元。
其位於坪山的金域堤香均價達1.2萬-1.3萬元。
一位在南山從事IT的購房者鄧先生接受記者採訪

時表示，他今年上半年以來一直在觀望，準備買一
套房用於結婚，但是他觀望半年後發現房價至少漲
了10%，超出了他的支付能力，他後悔不迭，都是
因觀望太久給害了。

房價超出買家支付能力
同樣，佳兆業在此次秋交會上推出位於布吉的龍

崗大道一號，均價也逾2萬元，同樣超出了許多購房
者的支付能力。在此次住交會現場展示的約100個樓
盤中，據不完全統計，其中價格能夠滿足剛性需求
的深圳項目約僅有6個。而當購房者想了解具體優惠
折扣，許多開發商代表稱需要到售樓現場進行面
談，實際上到了現場也沒有多少優惠。業內人士指
出，由於樓價普遍上漲逾一成，令不少買家卻步，
今年住交會難有「金九銀十」。

■內地開發商主打剛性需求，但合適的項目少價格

高，許多購房者未決定購買。 李昌鴻 攝
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■深圳秋季住交會房價較上半年普遍上漲逾10%，令許多購房者望而卻步。 李昌鴻 攝


